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EINLEITUNG

Die Folgen der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise haben Stddte und Kommunen stark
belastet. Denn trotz der schwierigen Rahmenbedingungen stehen diese gegenuber ihren
Birgern und Unternehmen dauerhaft in der Pflicht, 6ffentliche Infrastruktur bereit zu stellen

und deren Betrieb zu gewahrleisten.

Die Arbeitsgruppe ,Finanzierung‘ der IG LEBENSZYKLUS HOCHBAU hat sich daher mit
dem Thema auseinandergesetzt, wie die o6ffentliche Hand und private Bauherren dabei
unterstitzt werden kdnnen, Investitionen in Infrastruktur — unter Bericksichtigung des
Lebenszyklusansatzes — zu realisieren. Die Erkenntnisse wurden in diesem Fachleitfaden

zusammengefasst.

Als wesentlich fur die erfolgreiche Umsetzung von Projekten hat sich die frihzeitige
Berucksichtigung aller Aspekte der Finanzierung herauskristallisiert. Nur so kann die
Finanzierbarkeit (,Bankability‘) sicher gestellt und vermieden werden, dass ein Projekt an den

Bedurfnissen der Geldgeber vorbei entwickelt wird.

Die Finanzierung ist als Teil des Lebenszyklusansatzes ein Leistungselement im Rahmen
der Auftragsvergabe und somit auch mitentscheidend fir die Héhe des Angebotspreises.
Finanzierungsaspekte sollten nicht unterschatzt werden, sie ermoglichen als wesentlicher
Bestandteil des Lebenszyklus, Effizienzsteigerungen und die Einbindung von

privatwirtschaftlichem Knowhow.

Dieser Fachleitfaden soll nicht nur Kostenbewusstsein fiir Lebenszykluskosten schaffen und
deren Bestandteile erldutern, sondern auch Finanzierungsvarianten aufzeigen, die den

Lebenszyklusansatz berticksichtigen und deren Charakteristika darstellen.



TEIL A: WAS KONNEN LZK LEISTEN?

1. LEBENSZYKLUSKOSTEN UND KOSTENSTRUKTUR

1.1 Definition

Die ONORM B 1801-2:2011 definiert die Lebenszykluskosten mit “Summe (der Barwerte)
der Objekt-Errichtungskosten gemaR ONORM B 1801-1:2009 und der Objekt-Folgekosten
gemal ONORM B 1801-2:2011¢ (siehe auch

Teil C: Anlagen, Tabelle 1 ). Fir unterschiedliche 6konomische Fragestellungen ist es
sinnvoll, die Betrachtung auf Grundstiick, Finanzierungskosten oder ausgeldste Synergien
des Kerngeschaftes zu erweitern bzw. auch nur einzelne Kostengruppen zu betrachten. Die
sich derzeit in Arbeit befindliche ONORM B 1801-4 Bauprojekt- und Objektmanagement wird
voraussichtlich Ende 2013/Anfang 2014 veréffentlicht.

1.2 Kostenstruktur

Samtliche Kostendaten der Errichtung sollten fir die Berechnung laut ONORM B 1801-
1:2009 und fiir die jahrlichen Folgekosten laut ONORM B 1801-2:2011 strukturiert sein.
Dabei sind diese Daten je nach Fragestellung auf unterschiedlichsten Ebenen

bereitzustellen.
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Bild 1 - Zusammenhang von Gesamtkosten der Errichtung und Folgekosten der ONORM B 1801-2:2011



2. BERECHNUNGSMODELLE

Lebenszyklusmodelle bestehen aufgrund ihrer Dauer und Komplexitdt aus vielen

verschiedenen Komponenten, die nachfolgend naher beschrieben und erlautert werden.

2.1 Objekttypen

Objekttypen bzw. Gebaudetypen sind in der ONORM B 1801-3:2011 - "Bauprojekt- und
Objektmanagement - Teil 3: Objekt- und Nutzungstypologie" grundsatzlich angefuhrt. Far
das Thema Lebenszykluskosten sind insbesondere fir einen 6ffentlichen Bauherren, davon

nachstehende Objekttypen prioritar:

.
N

. BUroobjekte

.
O

. Bildungs-, Kultur- und Sportobjekte

— 5.01 Kindergarten

— 5.02 Schulen (Volks-, Haupt-, Allgemeinbildende und Berufsbildende Schulen,
Handelsschulen, Technische Lehranstalten)

— 5.04 Bildungscampus (Bildungseinrichtungen fur 0 bis 10 bzw. 14-jahrige Kinder)

.
(o))

. Objekte des Gesundheitswesens

6.01 Krankenhauser
6.02 Ambulatorien
6.11 Pflegeheime

Andere Objekttypen wie 5.03 Hochschulen (Universitdten, Akademien, Fachhochschulen)
oder 5.12  Sportgebaude  (Sporthallen, Stadien, Hallenb&der) oder 5.21
Veranstaltungsgebaude (Theater, Oper, Kinos, Konzertséale) sind fir 6ffentliche Bauherren

ebenfalls von Bedeutung, jedoch ist deren Realisierungshaufigkeit geringer.
2.2 Lebens- und Nutzungsdauern

Die Bauteillebensdauer ist die gewahlte Zeitspanne in Jahren fur die technische Nutzbarkeit
eines Bauteils. Die Bauteilnutzungsdauer ist die gewahlte Zeitspanne in Jahren fir die
wirtschaftliche Nutzbarkeit eines Bauteils. Fir Bauteil- und Komponentenentscheide sowie
zur Berechnung der Instandsetzungskosten ist die Verwendung standardisierter
Lebensdauer- bzw. Nutzungsdauerkataloge zu empfehlen. Folgende Literatur ist dazu

verflugbar:

* VDI 2067 Blatt 1, Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen — Grundlagen und

Kostenberechnung



* Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kéarnten. Nutzungsdauerkatalog baulicher
Anlagen und Anlagenteile. 3. Auflage. Graz: SV-Landesverband Steiermark und Karnten,
2006

* Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Berlin. Nutzungsdauern von
Bauteilen fir Lebenszyklusanalysen nach Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB)

URL http://www.nachhaltigesbauen.de/baustoff-und-gebaeudedaten/nutzungsdauern-

von-bauteilen.html/ Datei: BNB_Nutzungsdauern von Bauteilen 2011-11-03.pdf

e swissbauco Lebensdauer Bauteile und Bauteilschichten

http://www.swissbauco.com/admin/up/Lebensdauer Bauteile und Bauteilschichten.pdf

* SIA 480, Wirtschaftlichkeitsrechnung fir Investitionen im Hochbau
2.3 Index & Zuordnung

Allgemeine Teuerungen (Inflation) missen in der Berechnung der Lebenszykluskosten
berlcksichtigt werden. Die Statistik Austria stellt hierfir Indexkataloge mit der Entwicklung
von Preisen in den vergangenen Jahren zur Verflgung. Es werden auch
Sonderauswertungen mit der Beobachtung von speziell zusammengesetzten Warenkdrben
berechnet. Diese Zahlenreihen sind getrennt nach den bendtigten Kostenarten zu
analysieren, zu interpretieren und als Ergebnis flief3t ein ermittelter Prozentwert in die

Berechnung ein.
Folgende Indexreihen kénnen als Grundlage herangezogen werden:
2.3.1 Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex (VPI) der Statistik Austria ist ein MaRstab fir die allgemeine
Preisentwicklung bzw. fir die Inflaton in Osterreich. Der Harmonisierte
Verbraucherpreisindex (HVPI) ist die Grundlage fur die vergleichbare Messung der Inflation

in Europa und fur die Bewertung der Geldwertstabilitat innerhalb der Euro-Zone.

www.statistik.at/web de/statistiken/preise/verbraucherpreisindex_vpi hvpi/index.html

Statistik Austria und das Bundesministerium fir Wirtschaft, Familie und Jugend (BMWFJ)
stellen wesentliche Preisumrechnungsgrundlagen zur Wertsicherung von Bauleistungen zur

Verfugung.



2.3.2 Baupreis- u. Baukostenindex

Die Baukostenindizes (BKI) beobachten die Entwicklung der Kosten, die den
Bauunternehmern bei der Ausfihrung von Bauleistungen durch Veradnderung der
Kostengrundlagen (Material und Arbeit) entstehen. So kann festgestellt werden, wie sich die
Material- und Lohnkosten fur die Bauunternehmen im Laufe der Zeit verandern. Es gibt den

Baukostenindex fiir Wohnhaus und Siedlungsbau, Stralienbau und Brickenbau.

https://www.statistik.at/web de/statistiken/preise/baukostenindex/index.html

Der Baupreisindex (BPI) erfasst vierteljahrlich das Preisniveau von Bauprojekten aus allen
Bundeslandern und gibt damit Auskunft Uber die Entwicklung der tatséchlichen Preise, die
der Bauherr fur die Bauarbeiten bezahlt. Es wird nicht nur die Preisentwicklung der am
Bauprozess beteiligten Produktionsfaktoren (wie z.B. Baustoffe, Kosten fir Maschinen,
Léhne und Gehalter), sondern implizit auch die Veranderung der Produktivitat und der

Gewinnspanne des Bauunternehmens bericksichtigt.

https://www.statistik.at/web de/statistiken/preise/baupreisindex/index.html

Seit 1968 berechnet und verdffentlicht das Bundesministerium fur Wirtschaft Familie und
Jugend (BMWFJ) die Baukostenveranderungen (BKV) fir den Hochbau. In
Arbeitskategorien des Bauhaupt- und -nebengewerbes gegliedert, stellen sie eine der meist
angewendeten Preisumrechnungsgrundlagen dar. Die Veroéffentlichung erfolgt fur jedes
Gewerk nach Preisanteilen Lohn und Sonstiges getrennt. Auch haustechnische Anlagen
(Gas-, Wasser-, Heizung-, Lulftung-, Klima-) und elektrotechnische Anlagen sowie

Siedlungswasserbauprojekte sind in der Liste berlcksichtigt.

Die Baukostenveranderungen werden fur die Bereiche Hochbau und Sonderbauvorhaben
(Warenliste fur Sonderbauvorhaben, z.B. Tunnelbau, Kraftwerksbau) berechnet und als

monatliche PDF-Datei veroffentlicht.

http://www.bmwfj.gv.at/ TOURISMUS/HISTORISCHEBAUTEN/Seiten/Baukostenver%C3%A

4nderungen.aspx

2.3.3 Tariflohnindex (TLI)

Der Tariflohnindex der Statistik Austria ist ein bedeutendes Bewertungskriterium fur Lohn-
und Gehaltsverhandlungen und stellt gemeinsam mit anderen Messzahlen zur Lohn- und

Preisentwicklung einen wichtigen und sehr aktuellen Wirtschaftsindikator dar.

https://www.statistik.at/web de/statistiken/soziales/tariflohnindex/index.html
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2.3.4 Energiepreisindex (EPI)

Die Statistik Austria veroéffentlicht Jahresdurchschnittspreise und —steuern fiir wichtige
Energietrager. Als Quelle dienen hier Zahlen der Statistik Austria, dem Bundesministerium
fur Wirtschaft, Familie und Jugend (Treibstoffe), E-Control (Naturgas und elektrische

Energie) und IEA (International Energy Agency).

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/preise/energiepreise/index.html

2.3.5 Gliederungsstruktur nach ONORM B 1801-1 und B 1801-2 — Zuordnung der unter-

schiedlichen Preisindexgruppen

In der Tabelle gemall Anhang (Siehe Teil C: Anlagen, Tabelle 2 ) findet man die
Gliederungsstruktur der ONORMEN B 1801-1:2009 und B 1801-2:2011 mit einem
Vorschlag, nach welchem Preisindex die Preise gleiten sollten. Der bei der jeweiligen
Gruppe angegebene Indexkatalog gilt auch fir alle Untergliederungen, ausgenommen eine

Untergruppe wurde extra mit einem anderen Katalog angefuihrt, dann gilt dieser.

Um die Hoéhe der urspriinglichen Kosten Ky nach n Jahren bei einer Preissteigerung von p%

zu berechnen, verwendet man folgende Formel: K, = Ko*(1+p%)"
2.4 Finanzierungskonditionen

Die Ho6he der Finanzierungskonditionen variiert je nach Projektstruktur, Kredithehmer und
gewahlten Sicherheiten. Dies beginnt bereits bei der Wahl der Finanzierungsinstrumente —
welche Instrumente in welcher Form und in welchem Umfang verwendet werden. Die
unterschiedlichen Kapitalformen unterscheiden sich zunachst generell in ihrem Risikoprofil
und entsprechend in der erwarteten Zielrendite (beispielsweise ist Eigenkapital durch seine
nachrangige Stellung mit dem hdchsten Risiko behaftet und hat somit auch die hdchste
Renditeerwartung). Der Fremdkapitalzins wiederum, wenn man von einem
Bankkredit/Konsortialkredit ausgeht (selbstverstandlich gibt es noch zahlreiche andere Arten
der Fremdkapitalfinanzierung wie beispielsweise Anleihen) wird meist bestimmt durch einen
Referenzzinssatz und eine projektspezifische Marge. Die Hohe dieser Marge orientiert sich
an den verschiedensten Faktoren wie in beigefugter Grafik dargestellt und ist von Projekt zu
Projekt unterschiedlich. Auch kann diese sich fur ein und dasselbe Projekt aufgrund von
Anderungen in der Projektstruktur @ndern (wenn beispielsweise die Sicherheitenstruktur
durch héhere Cover Ratios angepasst wird, kann es zu einer Reduzierung der Margen

kommen).
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EinflussgrofRen Kostenfaktor

Solvabilitatsvorschriften > Eigenkapital
Rating, Laufzeit, Tilgungsstruktur, > Risiko
Sicherheiten

Refinanzierung der Bank > Liquiditat
Wettbewerb > Gewinn

Bild 2 — EinflussgréRen und Kostenfaktoren von Finanzierungskonditionen

Die Finanzierungskonditionen lassen sich daher nicht standardisieren, da es hier zu viele
Einflussfaktoren gibt. Bei frihzeitiger Einbindung der Finanzierung in ein Projekt kann jedoch
durch die Auswahl der Projekt- und Sicherheitenstruktur Einfluss auf die Hohe der

Finanzierungskonditionen genommen werden.

Im Zuge der Prufung der Finanzierbarkeit werden Ublicherweise wahrend der
Initierungsphase mit ausreichenden Projektinformationen indikative Finanzierungsangebote

eingeholt.
2.5 Berucksichtigung von Risiken

Bei der Bewertung verschiedener Beschaffungsmodelle ist es unerlasslich alle méglichen
Projektrisiken zu identifizieren und anschlielend zu bewerten, sonst ist eine Vergleichbarkeit
nicht gegeben. Der Auftraggeber muss sich entscheiden, welche Risiken von ihm selbst
Ubernommen werden kénnen und welche Kapazitaten hierfir vorhanden sind und welche
Risiken dem Auftragnehmer Ubertragen werden sollen. Die Eintrittswahrscheinlichkeit fur das
jeweilige Risiko wird mit den dazugehérigen Kosten bewertet und monetar festgesetzt.
Nachfolgend finden sich Beispiele fur allgemeine und projektspezifische Risiken sowie eine
exemplarische Risikoverteilung. Weitere Ausfuhrungen zum Begriff ,Risiko* finden sich in Teil
B, Kapitel 3.2. Die Begriffe ,Bankability“, Risiko und ,back-to-back®.

Marktrisiko Risiko der sich andernden Nachfrage, Preissteigerungen

Hoéhere Gewalt Ereignisse wie Naturkatastrophen, Streiks,...

Zinsrisiko Entwicklung des variablen Zinssatzes

Politisches Risiko Anderung von gesetzlichen Rahmenbedingungen wie bspw. Steuern

Bild 3 — Allgemeine Risiken (beispielhaft)
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Planungs-/Baurisiko Risiko von Kosten- und Bauzeitiiberschreitungen

Technisches Risiko Beispielsweise Bodengrundrisiko

Betriebsrisiko Kostenuberschreibungen, Einhaltung der Servicequalitat, InstandhaltungsmaRnahmen,
Verfugbarkeit des Objekts

Finanzierungsrisiko Anderungen zwischen Angebotsabgabe und Financial Close, die sich auf die Finanzierung
auswirken

Restwertrisiko Am Ende der Vertragslaufzeit/Verwertungsrisiko

Bild 4 — Projektspezifische Risiken (beispielhaft)

Die spezifische Risikoverteilung eines Projektes hangt natdrlich von vielen Faktoren ab und
ist bei jedem Projekt individuell festzulegen. Nachfolgend eine typische Risikomatrix, die
beispielhaft die Risikoverteilung einer Projektfinanzierung mit einer konventionellen
Beschaffung vergleicht. Dabei wird angenommen, dass die Risiken, die als ,6ffentlich’
bezeichnet werden, vom Auftraggeber ibernommen werden und die private Seite mit dem

Auftragnehmer gleichgesetzt werden kann.

Konventionelle Beschaffung Projektfinanzierung
} Privat

Planung

Privat
Verfugbarkeit

Servicequalitat

Instandhaltung

Offentlich oder Privat—
Nachfrage Nachfrage

Hohere Gewalt L Offentlich und Privatd | Hohere Gewalt

Plotzlicher Wertverlust Offentlich L | Plotzlicher Wertverlust

Restwert

Restwert

Anderung von gesetzlichen Offentlich <

Anderung von gesetzlichen
Rahmenbedingungen

r | Rahmenbedingungen

Finanzierung (Management, )
Privat

Zinsanderungsrisiko, etc.)

Bild 5 — Exemplarische Risikoverteilung ,Konventionelle Beschaffung® versus ,Lebenszyklusorientierte
Beschaffung mit einer Projektfinanzierung*

2.6 Betrachtungszeitraum

Zu den Betrachtungszeitrdumen sind Ublicherweise 25 oder 30 Jahre und allenfalls 40 Jahre
anzusetzen. Eine kiirzere Zeitspanne als 25 Jahre ist nicht sinnvoll, da wesentliche Kosten
im Bereich von Instandsetzungsarbeiten (Erneuerung von Bauteilen) erst ab einem
Mindestzeitraum von 15 bis 20 Jahren anfallen oder durch eine wertbestandige
Instandhaltung spater zu liegen kommen. Bei Lebenszyklusprognosetools werden als

Betrachtungszeitraum mindestens 25 Jahre, zumeist aber 30 Jahre angesetzt. Das sind
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Zeitraume, bei denen sich der Unterschied zwischen einem in Hinblick auf die
Lebenszykluskosten-optimierten Gebaude bzw. einem weniger optimierten Gebaude auch
bei den Nutzungskostengruppen z.B. der "Reinigung und Pflege" oder jenen der "Ver- und

Entsorgung" (z.B. Strom, Warme) doch merklich auswirkt.

2.7 Rechenmethodik
Barwertmethodik (Discounted Cash Flow Method)

Der Barwert gibt den Wert zukinftiger Zahlungen zum heutigen Zeitpunkt an. Die
Barwertberechnung findet bei einer Projektfinanzierung in vielen Bereichen ihren Einsatz. So
kann mit dieser beispielsweise der maximale Kreditbetrag, den ein Projekt wahrend der
Laufzeit von n Jahren inkl. Zinsen tilgen kann, ermittelt werden, indem alle zukinftigen, auf
den heutigen Zeitpunkt t, abgezinsten Cashflows vor Schuldendienst summiert werden.
Somit gilt: BW= X CF vor SDg.tn.

Die Wahl eines geeigneten Diskontierungssatzes ist wesentlich, um die zeitlich
unterschiedlich anfallenden Kosten und Ertrége entsprechend zu bewerten. Zur Ermittlung
des Kreditvolumens bzw. der Schuldendienstfahigkeit einer klassischen Projektfinanzierung
wird bei der Barwertberechnung Ublicherweise der gewichtete Durchschnittszinssatz der

Fremdfinanzierung als Berechnungsbasis angenommen.

3. VORTEILE VON LEBENSZYKLUSORIENTIERTEN
BESCHAFFUNGSMODELLEN

Die Art des Beschaffungsmodells ist fir jeden Auftraggeber anhand seiner eigenen
Ressourcen und den Anforderungen des jeweilige Projekts zu wahlen. Oberste Maxime
sollte dabei sein, jene Beschaffungsvariante zu wahlen, die die wirtschaftlichste Realisierung
gewahrleistet. Dies kann Uber eine Eigenfinanzierung erfolgen, aber auch uber eine
Projektfinanzierung. Um die verschiedenen Beschaffungsvarianten vergleichen zu kdnnen (in
der nachfolgenden Grafik ist dies der beispielhafte Vergleich einer konventionellen
Beschaffung mit einer Lebenszyklus-Projektvergabe) missen alle Kosten und Risiken, die
Uber den Lebenszyklus eines Projektes beim Auftraggeber anfallen, bertcksichtigt werden.
Dies kann mit einer Vergleichsrechnung, dem Public Sector Comparator (PSC), erfolgen. Ein
solcher PSC bericksichtigt nicht nur die Kosten (wie Planungs-, Errichtungs-, Betriebs- und
Finanzierungkosten), die Uber den gesamten Lebenszyklus anfallen, sondern rechnet auch

die Risikokosten bei jener Partei an, die das jeweilige Risiko tragt. Somit spielt die
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Risikoverteilung eines Projekts eine bedeutende Rolle. Oftmals ist die Erstellung des PSC

der Zeitpunkt, zu dem die Risiken eines Projektes erstmals analysiert werden.

Der Effizienzvorteil eines Lebenszyklusprojekts ergibt sich aus verschiedenen Effekten.
Zunachst einmal ermdglicht ein Lebenszyklusprojekt — im Gegensatz zu einer
konventionellen Beschaffung, bei der Planung, Errichtung, Betrieb und Finanzierung in der
Regel getrennt und von verschiedenen Projektbeteiligten umgesetzt werden - die
Gesamtoptimierung eines Projektes. Dadurch kann beispielsweise von Beginn an auf die
Betriebskosten — durch Berlicksichtigung der Nutzungsphasenparameter (Wartung,
Reinigung, Betriebszeiten, etc.) bereits in der Planungsphase — Einfluss genommen werden.
Auch GroRenvorteile von privaten Unternehmen (economies of scale) kénnen eine Rolle
spielen, ebenso wie der Wettbewerb in der Ausschreibungsphase innovative und
kostenoptimierte Konzepte hervorbringen kann. Insbesondere die Ubertragung der
Finanzierung auf den privaten Partner erhdht dessen Interesse, das Projekt innerhalb des

angebotenen Kostenrahmens zu halten und die Termine zu wahren.

Folgt der Risikotransfer nach dem Prinzip, dass jene Partei das Risiko nehmen soll, welche

es besser beherrscht, entstehen auch bei den Risikokosten weitere Vorteile.

Durch diese Merkmale ist es mdglich, dass eine Lebenszyklus-Projektvergabe die héheren
Finanzierungskosten, die der private Partner im Vergleich zu einer konventionellen
Finanzierung, bei der der 6ffentliche Auftraggeber das Projekt aus eigenen Mitteln finanziert,

hat, kompensiert.

Vorteil

Effizienzgewinn

Konventionelle Beschaffung Lebenszyklus-Projektvergabe
(Abwicklungsmodell Nr. 6 der
|G Lebenszyklus Hochbau)

Bild 6 — Beispielhafte Vergleichsdarstellung
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4. ANWENDUNGSBEREICHE FUR LEBENSZYKLUSKOSTEN

Lebenszykluskosten-Berechnungen beziehen sich zumeist auf ein Objekt als Ganzes.
Ergdnzend dazu kénnen Lebenszykluskosten-Berechnungen fiur mehrere Objekte (z. B.
Objektportfolio, Standort, Agglomeration) bzw. fiir Teile von Objekten, Anlagen, Gewerke,
Kostengruppen berechnet werden. Ihr Anwendungsbereich ist so unterschiedlich wie es

unterschiedliche betriebswirtschaftliche Fragestellungen um ein Bauprojekt gibt.

Untergliedert in 7 Phasen kénnen folgende Fragestellungen durch die Berechnung von
Lebenszykluskosten unterstutzt werden.

» Strategiephase

* [|nitiierungsphase

* Planungsphase

* Ausfuhrungsphase

* Nutzungsphase

* Ruckbauphase

* Neuentwicklungsphase

Die Details sind im Anhang dargestellt.
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TEIL B: FINANZIERUNG IM LEBENSZYKLUS-ANSATZ

1. ALLGEMEIN

Ziel eines Lebenszyklus-Modells ist die Qualitats- und Kostenoptimierung Uber den
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie. Die Finanzierung ist Teil der Kosten- und
Qualitatsoptimierung und somit integraler Bestandteil im Lebenszyklus-Ansatz. Lebenszyklus

und Finanzierung sind untrennbar miteinander verbunden.

Im Lebenszyklus-Modell geht die Rolle der Bank bzw. der Finanzierung uber die
Finanzierungsfunktion hinaus. Durch das gewahlte Finanzierungsmodell entstehen die
Vertragsstruktur und die Projektorganisation. Die Auswahl der Finanzierungsform ist somit
nicht nur von den Kosten alleine abhangig, sondern richtet sich nach den individuellen
Bedurfnissen des Auftraggebers. Eine zentrale Themenstellung bei der Auswahl des
Finanzierungsmodells ist die Frage der Risikotragung. Abhangig von den vorhandenen
Ressourcen des Auftraggebers kénnen elementare Risiken, wie insbesondere das Bau- und

Kostenrisiko, an den ,Fremdkapitalgeber” Gibertragen werden.

Im Folgenden werden die im Zusammenhang mit dem Lebenszyklus-Ansatz typischen und in
der Praxis am haufigsten verwendeten Finanzierungsmodelle, Projektfinanzierung in
Auspragung eines Public Private Partnership-Modelles (PPP) und Leasingfinanzierung, in

der Gestaltung als Operate Lease dargestellt.

2. FINANZIERUNGSFORMEN

2.1 PPP in Form einer Projektfinanzierung

Der Auftraggeber einer Projektfinanzierung ist bei einem PPP Projekt zwar per Definition ein
offentlicher Auftraggeber, eine Projektfinanzierung kann naturlich auch von privaten
Auftraggebern genutzt werden und ist nicht auf offentliche Bauherren beschrankt.
Charakteristisch fur eine Projektfinanzierung ist, dass ein Vertrag zwischen dem

Auftraggeber und einer Projektgesellschaft erfolgt.
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Projektfinanzierung

Auftraggeber

Verfugbarkeitsentgelt Vertrag

Eigenmittel

Gesellschafter Projektgesellschaft
Rendite

Planungs- und
Bauvertrag

Vertrag tber Betrieb
und Werterhaltung

Bau- und Planung
ARGE

Betriebs-ARGE

Bild 7 — Darstellung Projektfinanzierung

Das Schaubild verdeutlicht die Vertragsstruktur eines typischen PPP Modells in Form einer
Projektfinanzierung. Der Auftraggeber definiert das zu erbringende Leistungspaket (meist
Bau und Betrieb) in einem Projektvertrag. Er kontrahiert mit einer Einzweckgesellschaft, der
Projektgesellschaft, die als einzige Aufgabe die Erfillung des Projektvertrages hat.
Gesellschafter der Projektgesellschaft kdnnen entweder Sponsoren sein (beispielsweise
Bauunternehmen, Betreiber, wenn sie noch an anderer Position, z.B als Bau oder
Betriebspartner involviert sind) oder Finanzinvestoren (z.B. Infrastrukturfonds). Die
Gesellschafter schlieRen somit nicht direkt einen Vertrag mit dem Auftraggeber, Gbernehmen
jedoch Verantwortung und Haftungen. Fremdkapitalgeber (hier: Banken) statten die
Projektgesellschaft mit Fremdkapital aus. Je robuster die aus dem Projektvertrag generierten
Cash Flows sind, desto hoher ist die Fremdkapitalquote. Die Baurisiken werden von der
Projektgesellschaft an den Baupartner weitergereicht, genauso wie die Betriebsrisiken. Der
Bauvertrag ist dabei Ublicherweise ein Pauschal- bzw. Fixpreis-Vertrag. Die
Projektgesellschaft wird langfristig nur erfolgreich sein, wenn sie Bau und Betrieb so
abgestimmt hat, dass sie Uber die Laufzeit des Projektes die Lebenszykluskosten optimiert
hat und somit im Griff hat. Ein PPP in Form einer Projektfinanzierung ist daher — solange der
Projektvertrag sauber geschrieben wurde — ein Garant fur optimierte Lebenszykluskosten.
Aufgrund ihrer Komplexitat und hohen Transaktionskosten ist sie natirlich nur in gewissen
Fallen einsetzbar und nutzbar. Bei einer Projektfinanzierung bleibt der Auftraggeber

Eigentimer der Immobilie.

In einer PPP in Form einer Projektfinanzierung ,kauft sich die offentliche Hand als

Auftraggeber einen Zweiten, den Kreditgeber, der (fast) bis zum Projektende ein Interesse
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an dem Gelingen des Projektes hat. Die Bereitschaft des Kreditgebers beruht auf einer
aufwendigen Due Diligence Prifung, die das Projekt jedoch robuster macht, da hier im
Vorfeld Schwachstellen aufgedeckt werden. Da der aus dem Projekt kommende Cash Flow
den Kredit der Projektgesellschaft zurtckfuhrt, betreibt er jeglichen Aufwand um diesen zu
sichern und wird somit zu einem Regulativ gegenuber den anderen Projektteilnehmern. Die
Kreditgeber stellen daher sicher, dass Bau und Betrieb den Lebenszyklus-Ansatz, der
Grundlage des langfristigen Gelingens des Projektes ist, umsetzen. Diese Funktion kénnen

andere Formen der Finanzierung, wie einredefreie Forfaitierungen, nicht erfullen.
2.2 Leasing

In einer Leasingfinanzierung ist der Leasinggeber (LG)/Leasinggesellschaft wirtschaftlicher
und zivilrechtlicher Eigentimer der Immobilie. Der Leasinggeber stellt dem Leasingnehmer
(LN) das Gebaude langfristig zur Nutzung zur Verfugung. Der LN hat nach Ablauf der
Grundvertragsdauer die Moglichkeit, das Objekt zu einem festgelegten Preis oder zum
Verkehrswert anzukaufen. Ein Leasingvertrag ist ein Vertrag sui generis und ist wirtschaftlich
zwischen einem Mietvertrag und einer Kreditfinanzierung einzuordnen. Im Lebenszyklus-
Ansatz hat der Leasingvertrag eine Ausgestaltung in Richtung Mietvertrag. Der Leasinggeber
Ubernimmt im Lebenszyklus-Modell neben der Finanzierungsfunktion jedenfalls auch das

Bau- und Kostenrisiko sowie die Betriebsflhrung.

Leasing

Auftraggeber =

Leasingnehmer

Leasingrate Leasingvertirag
Leasinggeber .
(Projektgesellschatt) Leasinggesellschaft
Planungs- und Vertrag Gber Betrieb

Haufig starke Bauvertrag und Werterhaltung

Einbindung bzw
Einflussnahme

des Auftraggebers Unternehmen mit Unternehmen mit

entsprechender entsprechender
Qualifikation Qualifikation

Bild 8 — Darstellung Leasingfinanzierung

Zur Begriindung des wirtschaftlichen Eigentums und auf Grund der Eigentiimerstellung ist

die Leasinggesellschaft in der Errichtungsphase Bauherr. Durch die Bauherreneigenschaft
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ist die Leasinggesellschaft zwangslaufig stark in das Baugeschehen involviert. Der LG ist mit
samtlichen Themen im Zuge eines Bauvorhabens wie insbesondere Projektmanagement,
Baukostenverfolgung, Terminkontrolle, Behérdengenehmigungen, etc. konfrontiert. Dartber
hinaus fluhrt der LG die baukaufmannische Abwicklung durch. Diese umfasst
Beauftragungen, Rechnungslauf und Zahlungen, laufendes Reporting und Endabrechnung.
Durch  diese Tatigkeiten im Rahmen der Bauherrenschaft besitzt eine
Immobilienleasinggesellschaft besonderes Know-how und entsprechende
Informationssysteme. Diese besonderen Markt- und Produktkenntnisse rund um den Bau
lassen sich ideal mit den Themenstellungen von Lebenszyklus-Modellen verbinden. Durch
die Bauherrenfunktion und Eigentimerstellung ist die Leasinggesellschaft auch immer
direkter Vertragspartner der Lieferanten wahrend der Errichtung und in der Betriebsphase.
Das bedeutet, die Leasinggesellschaft kann somit auch im Lebenszyklus-Modell direkt
steuern und Einfluss nehmen. Insgesamt sind Lebenszyklus-Modelle eine Weiterentwicklung
einer Leasingstruktur. Leasing und Lebenszyklus-Ansatz stellen eine logische Verbindung

dar.

In einer Leasingfinanzierung kann der Leasingnehmer/Auftraggeber nach Ablauf der
Vertragsdauer das Objekt zurlckstellen oder er besitzt eine Ankaufsoption. Das
Verwertungsrisiko (Restwertrisiko) liegt somit beim Leasinggeber. Die Leasinggesellschaft
kann im Sinne der Risikobeherrschung nur fur Immobilien ein Restwertrisiko Ubernehmen,
bei denen eine Wiederverwertbarkeit gegeben ist, d.h. Leasing kann nur fir fungible Objekte
in guten bis mittleren Lagen angeboten werden. Bei gro3en Spezialimmobilien oder bei
Gebauden in Randlagen ist Leasing nur sehr schwer darzustellen. Leasing mit Lebenszyklus

ist nur fur fungible Projekte mit entsprechender Wiederverwertbarkeit moglich.
2.3 Abgrenzung Leasingfinanzierung zu Projektfinanzierung

Im Hinblick auf das grundséatzliche Verstandnis einer Leasinggesellschaft als Vermieter und
Bauherr versucht die Leasinggesellschaft das Bau- und Kostenrisiko direkt zu steuern und zu
beherrschen. Die Leasinggesellschaft Ubernimmt mit zum GroRteil eigenem Personal das
Baumanagement. Bei Ublichen Projekt-/Bankfinanzierungen muss der Finanzierer, da er
selbst keine Ressourcen fir die Errichtung und den Betrieb besitzt, alle Tatigkeiten
vertraglich an Baukonzerne und Sonderfachleute weitergeben. Unabhangig von diesem
Verstandnis und den speziellen Moglichkeiten einer Leasinggesellschaft kénnen bei
Leasingfinanzierungen  zusatzlich  alle  anderen  Sicherheiteninstrumente  einer

Projektfinanzierung (vgl. Kapital 3) zur Anwendung gelangen.
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3. THEMEN UND BEGRIFFE

3.1 Faktor Zeit

Je intensiver die Prifung des Fremdkapitalgebers, je langer braucht dieser bzw. desto friiher
muss er in das Projekt involviert werden. Unabhangig davon braucht der Fremdkapitalgeber
eine Frist zwischen dem Feststehen der endgiltigen Struktur und der Kreditgenehmigung fir
den sogenannten Genehmigungslauf. Ein solcher Genehmigungslauf erfolgt unabhangig von
der Finanzierungsart und man sollte Ublicherweise zwischen 4-8 Wochen rechnen bzw. die

bendtigte Zeit im Vorfeld mit den Fremdkapitalgebern abklaren.
3.2 Die Begriffe ,,Bankability”, Risiko und ,,back-to-back*

Sinnvolle Aussagen zur Finanzierbarkeit eines Projektes kénnen nur an Hand ausreichender
Unterlagen getroffen werden. Je friher man die Fremdkapitalgeber involviert, umso eher
wird ein Projekt ,bankable“. ,Bankability“ ist die Bereitschaft und F&higkeit der
Fremdkapitalgeber ein Projekt zu finanzieren. Die Bereitschaft hdngt von dem Risikoappetit
der Fremdkapitalgeber ab. Hierbei muss darauf geachtet werden, dass Fremdkapitalgeber
gewohnlich nur Risiko im finanzwissenschaftlichen Sinn  (stochastische, mit
Wahrscheinlichkeitskurven hinterlegbare Ereignisse) bei Projektfinanzierungen akzeptieren
kénnen. Unsicherheit (uncertainty) im Sinne von Keynes ist in non-recourse (oder limited-
recourse) Strukturen nicht zu {ibertragen’. Hier miissen weitere Sicherheiten auRerhalb der
vom Projekt generierten Cash Flows beigebracht werden. Grundsatzlich verbleiben die
Risiken, die bei der Projektgesellschaft verbleiben (die nicht weitergereicht werden) in Folge
auch bei den Fremdkapitalgebern. Daher ruhrt das Bestreben, die Risiken, die aus dem
Projektvertrag kommen, mdglichst ,back-to-back® an Dritte zu Ubertragen. Dieses im
Fachjargon sogenannte ,back-to-back® lasst sich auch mit ,eins-zu-eins® ins Deutsche
Ubersetzen. Das bedeutet zum Beispiel, dass Baurisiken, die im Projektvertrag die
Projektgesellschaft Gbernimmt, eins-zu-eins an das Baukonsortium Gbertragen werden, samt
Pdénalen plus mdglichen Aufschlagen fir Kosten, die der Projektgesellschaft bei
Schlechtleistung oder Verspatung erwachsen. Der Risikomatrix kommt daher eine
bedeutende Rolle zu, da sie die Risiken des Projektes aufzeigt sowie ihre Verteilung.
Grundsatzlich sollte jene Projektpartei ein Risiko Ubernehmen, die dieses am besten
beherrschen kann. Die Gesellschafter der Projektgesellschaft missen dies bei einem PPP in

Form einer Projektfinanzierung in Betracht ziehen. Fir den Auftraggeber bedeutet dies, dass

' So ist zum Beispiel die Anzahl der Beinbriiche im Jahr 2015 in Wien stochastisch vorhersagbar (Risiko), nicht
jedoch wie viel die Krankenkasse im Jahr 2025 pro Beinbruch zahlen wird (Unsicherheit).
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der Fremdkapitalgeber aufgrund seiner Funktion das Gesamtprojekt stabiler oder ,robuster”

macht, da er nicht bereit sein wird Unsicherheiten und zu hohe Risiken einzugehen.

3.3 Sensitivitatsanalyse (CAPEX, Inflation, FM Kosten, etc), Cover
Ratios, Cash Waterfall

Diese Instrumente sind Teil der Sicherheiten-Struktur. Ein PPP in Form einer
Projektfinanzierung in typischer Ausgestaltung ist non-recourse oder limited-recourse (d.h.
ohne Ruckgriffsrecht auf die Sponsoren oder ohne erweiterte Ruckgriffsrechte), im Sinne,
dass sie ausschlief3lich auf die Cash Flows des Projektes abstellt. Je sicherer der Cash Flow
in einer Finanzierung, je hoher der Fremdkapitalanteii und umgekehrt. In der
Sensitivitdtsanalyse klopft die Bank die Robustheit des Gesamtprojektes und seiner Cash

Flows mit Hilfe eines Finanzmodells ab. Hier werden u.a. folgende Themen abgehandelt:

* CAPEX (capital expenditure): Der unabhangige technische Berater wird beauftragt zu
prufen, ob der Baupreis nicht zu niedrig ist. Ist er zu niedrig angesetzt, laufen die
Kreditgeber Gefahr, dass im Falle von Problemen wahrend der Bauphase, die einen
Austausch des Baupartners notig machen, kein Ersatzunternehmen bereit ist zu einem
ahnlichen Preis einzusteigen.

* Inflation: Die Cash Flows des Projektes missen auch mit einer niedrigen Inflation zu
Recht kommen. Grundsétzlich lockern sich in allen fremdkapitallastigen Finanzierungen
die Cash Flows, wenn eine gesunde Inflation in einer Volkswirtschaft herrscht, da das
Fremdkapital eine nominale GroRe ist, wahrend Leistungsvergitungen (zumindest zum
Teil) ausreichend real angepasst werden.

e FM (facility management) Kosten: Ahnlich wie unter dem Punkt CAPEX prift der
Fremdkapitalgeber, ob das von den Sponsoren veranschlagte Facility Management
Entgelt auskémmlich ist. Schliellich sollte der FM Partner gewillt und motiviert sein, den
Vertrag langfristig zu erfullen und ggf. zu ersetzen. Der Lebenszyklus-Ansatz wird in
diesen Modellen gelebt, da schon in der Planungsphase Baukonsortium und Facility
Manager an einem Tisch sitzen und die langfristigen FM Realitdten und Notwendigkeiten
beim Bauprogramm berlcksichtigen. Ein Beispiel ware die Frage, wie einfach sich eine
Fassade reinigen lasst, die Auswahl des bedarfsgerechten Bodenbelags im Hinblick auf
die langfristige Nutzung oder die Wartungskosten einer bestimmten LUftungs- und
Heizungsanlage. Ein interessantes, wenn auch diffiziles Thema ist hierbei die
Unterscheidung zwischen ,major maintenance” und ,maintenance®, da typischerweise die
Projektgesellschaft fur die grofRen InstandhaltungsmaRnahmen (z.B. Erneuerung der

Heizungsanlage) zustandig bleibt und dafur anspart (Instandhaltungsreservekonto),
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wahrend der Betreiber oder FM Partner die kleinen Wartungen durchfihrt und
verantwortet. Aus kleinen Wartungsfehlern oder Versdumnissen kdnnen jedoch grofle
Schaden an der Heizungsanlage erwachsen und damit sind (wenn auch ldsbare)
Interessenkonflikte zwischen FM Partner und Projektgesellschaft vorprogrammiert.

* Cover Ratios: Diese heillen auf Deutsch Deckungsgrade und zeigen, wie oft der freie
Cash Flow den Schuldendienst abdeckt. Wobei alle operativen Kosten sowie andere, fir
den Betrieb notwendige Kosten vorher abgezogen werden. Die Deckungsgrade spiegeln
naturlich auch die HOhe des Eigenkapitals in der Finanzierung wider.

» Cash Waterfall: Da die Fremdkapitalgeber in der typischen Projektfinanzierung
ausschlief3lich auf die aus dem Projekt generierten Cash Flows abstellen, missen sie die
Méglichkeit haben diese strikt zu kontrollieren. Daher wird im Kreditvertrag festgelegt, in
welcher Reihenfolge die Projektgesellschaft Auszahlungen und Verbindlichkeiten tatigen
darf. Hierbei geht es darum als erstes den operativen Betrieb zu ermdglichen sowie

fallige Steuern und Abgaben zu leisten.
3.4 Einholung von Expertenmeinungen

Da die Fremdkapitalgeber nur mit der Rickzahlung ihres Kredites im Falle des langfristigen
Erfolges des Projektes rechnen kdnnen, holen sie in einer aufwendigen, sogenannten ,Due
Diligence’, Expertenmeinungen ein (technisch, versicherungstechnisch, rechtlich, ggf.
markttechnisch). Dies erhdht die Gestehungskosten des Projektes und fuhrt dazu, dass PPP
in Form von Projektfinanzierungen nur ab einem gewissen Volumen und Komplexitat eines
Projektes sinnvoll sind. Sind diese Grundvoraussetzungen gegeben, fuhrt jedoch dieser
Prozess dazu, das Projekt langfristig robust zu machen, da die Fremdkapitalgeber — ahnlich
wie der Auftraggeber — eine Interessenkongruenz aufweisen. Sie haben den langfristigen
Erfolg des Gesamtprojektes im Blick und nicht Teilaspekte (erfolgreiche Bietung, Bau,
Betrieb).

* Monitoring der Projektphasen Uber Finanzmodell, Fortschrittsberichte etc.
Einer der Fremdkapitalgeber Ubernimmt typischerweise die Rolle des Agenten, der als
Verbindungsglied zwischen der Projektgesellschaft und der Gruppe der
Fremdkapitalgeber steht. Er koordiniert Aus- und Rickzahlungen und sammelt die vorher
festgelegten Informationen und prift die Einhaltung der Verpflichtungserklarungen
(covenants). Insbesondere werden Auszahlungen wahrend der Bauphase nur gegen
Baufortschrittsbestatigungen  und  zufriedenstellende  Fortschrittsberichte  eines
unabhangigen technischen Beraters durchgefuhrt. Die Fremdkapitalgeber mihen sich
detailliert mit dem Monitoring, da sie, wie mehrfach erwahnt, mafigeblich oder

ausschlief3lich auf die Cash Flows aus dem Projekt abgestellt haben.
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e Beherrschbarkeit des Anderungsmanagements/techn. Support (evtl. durch externen
Dritten)

Jede Anderung wahrend der Bau- oder der Betriebsphase kann zu einer verénderten
Risikostruktur des Gesamtprojektes fihren oder ggf. Cash Flows beeintrachtigen. Daher
missen Fremdkapitalgeber bei Anderungen grundsétzlich ins Boot geholt werden, die

wiederum diese beiden Aspekte mit Hilfe ihrer externen Berater prifen werden.

3.5 ,Offnungsklausel“ (Margenbindungsdauern) bei langfristigen

Finanzierungen

Grundsatzlich missen die Margen der Fremdkapitalgeber bei Financial Close Uber die
Laufzeit des Projektes verbindlich festgelegt werden. Wie sollte man sonst Deckungsgrade
im Jahr 25 errechnen kénnen? Dennoch kann die Marge an bestimmte Faktoren gekoppelt
sein. Die haufigste Variante ist eine Koppelung an die Laufzeit. So wird die Gesamtlaufzeit
der Finanzierung in Laufzeitbdnder unterteilt (z.B. Jahr 1-5, 5-10, etc.) und jedes Band tragt
seine eigene Marge. Alternativ und Basel Il kongruent ware es die Marge an das
Projektrating oder die erzielten, tatsachlichen  Deckungsgrade anzupassen.
Dariiberhinausgehende Offnungsklauseln beruhen auf verdnderten Regulierungen, die die
Refinanzierungs- oder Eigenkapitalunterlegungskosten der Kapitalgeber beeintrachtigen,
ahnlich wie in allen anderen Finanzierungen. Ein klassisches Sicherheiten-Konzept, das auf
ein ,verwertbares* Aktivum oder eine Ansammlung von Aktiva abstellt, ist in einer
Projektfinanzierung oftmals nicht vorhanden. Die z.B. zu bauende Autobahn oder
Spezialimmobilie Klinik ist typischerweise im Eigentum der 6ffentlichen Hand und wére auch
als Sicherheit fiir den Kreditgeber nicht von groRem Interesse. Der Begriff der ,Sicherheit*

wird in Projektfinanzierungen daher anders bzw. breiter gefasst.

3.6 Die Vier Stufen der Besicherung bei PPP in Form einer

Projektfinanzierung

Die Besicherung eines typischen PPP in Form einer Projektfinanzierung kann man sich als
vierstufiges Model vorstellen:

I.  Kontrolle der Cash Flows

II. Méoglichkeit des Eintritts wahrend der Projektlaufzeit

Ill. Verpfandung jeglicher Rechte und Aktiva der Projektgesellschaft

IV. Verpfandung der Gesellschafteranteile an der Projektgesellschaft
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Kontrolle der Cash Flows:

Der zuklnftig vom Projekt generierte Cash Flow ist die Sicherheit, die es zu schitzen gilt

Einzweckgesellschaft, sauber und ,ring-fenced® (Das Wort ,sauber” steht hier fir eine
neue Gesellschaft ohne Historie und somit ohne aufwendig zu prufende Altlasten. Mit
.ring-fenced” wird darauf hingewiesen, dass die Einzweckgesellschaft so aufgesetzt
sein muss, dass sie von einer etwaigen Insolvenz ihrer Eigentimer nicht betroffen
wird)

— Cash-Flow Wasserfall mit Prioritat des laufenden Geschafts

— Sehr enge Verpflichtungserkldrungen (covenants) steuern den Kredithehmer

— Reservekonten fir

* Vorrausschauende Instandhaltung
+ Schuldendienst (um Zeit zu kaufen)

— Detaillierte Berechnung von historischen und zukunftigen

Schuldendienstdeckungsgraden um frihzeitig Probleme zu erkennen

— Ausschuttungssperren und Begrenzungen

Méoglichkeit des Eintritts wahrend der Projektlaufzeit

Die Kreditgeber behalten sich vor, das Projekt zu Ubernehmen (,einzutreten —
Eintrittsrechte), bevor der Auftraggeber das Recht hat zu kiindigen.

Das will (kann?) eigentlich kein Kreditgeber. Die blole Moglichkeit ist jedoch eine weitere
Art den Cash Flow zu sichern und das Verhalten des Kredithehmers zu steuern.

Oftmals bedarf es hierfir eine Direktvereinbarung mit dem Auftraggeber, die diese

Eintrittsrechte detailliert regelt.

Verpfandung jeglicher Rechte und Aktiva der Projektgesellschaft
Damit ein moglicher Eintritt gelingen kann, mussen alle Rechte und physischen Aktiva —
soweit vorhanden und maoglich — besichert werden.

Dies geschieht in Form von Abtretungen und Verpfandungen (assignments and charges).

. Verpfandung der Gesellschafteranteile an der Projektgesellschaft

Als letzte Stufe werden die Gesellschafteranteile an der Projektgesellschaft an die
Kreditgeber verpfandet
Auch dies ist nétig, damit eine Ubernahme, ein ,Eintreten” unverziglich méglich wéare um

das Ziel ,den Cash Flow zu sichern“ zu erreichen
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3.7 Maastricht neutrale Finanzierung

Offentliche Auftraggeber werden neben dem Aspekt des Lebenszyklus darauf achten
mussen, welche buchhalterischen Konsequenzen die Projektstruktur haben wird. Wurden in
der Vergangenheit Infrastrukturprojekte mit Krediten bzw. Kommunalkrediten ,on-balance®,
also bilanzwirksam, finanziert, kann eine Strukturierung eines PPP in Form einer
Projektfinanzierung oder ggf. mit Hilfe einer Leasingstruktur dazu fuhren, dass die dem
Projekt zuzuordnenden Schulden nicht bilanzwirksam werden (off-balance sheet). Sie sind
somit ,Maastricht neutral® und werden nicht dem Schuldenstand zugerechnet. Grundséatzlich
sollte eine bestimmte Finanzierungsstruktur nicht deswegen gewahlt werden, ob sie
Maastricht neutral ist oder nicht. Im Gegenteil, im Sinne des Steuerzahlers sollte das Ziel
sein, dass langfristige, effiziente, optimierte Infrastrukturbeschaffung im Vordergrund steht.
Dies kann dann im Einzelfall bedeuten, dass fiir ein gewisses Projekt die Projektfinanzierung
in Form eines PPP das Optimum ist, mal die Direktfinanzierung iber den Haushalt oder eine
der Leasingvarianten. Dennoch muss der o6ffentliche Auftraggeber sich selber ein Bild
machen, ob die von ihm gewahlte Finanzierungsstruktur bilanzwirksam ist oder nicht und
eine Meinung bilden, wie wahrscheinlich es sein wird, dass dies eine Uber den Projektverlauf

einheitliche Meinung (oder Meinung der Aufsichtsbehérden) bleibt.

3.8 Lebenszyklus- und Finanzierungsformen im Uberblick

Gebiihren
Projektfinanzierung Leasing
Kosten und Gebiihren fiir Kosten und Gebiihren fiir
Gesellschaftsgriindung Gesellschaftsgriindung
Vergebihrung Leasingvertrag
= Baurecht: = Baurecht:
3,5% Grunderwerbsteuer 3,5% Grunderwerbsteuer
1,1% Eintragungsgebihr 1,1% Eintragungsgebiihr
= Bestandrecht, Superadifikat: = Bestandrecht, Superadifikat:
1% Bestandvertragsgebiihr 1% Bestandvertragsgebihr
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Sicherheiten wahrend der Bauphase

Projektfinanzierung

Leasing

Eigenkapital der Projektsponsoren
Abtretung Vertragserfiillungsgarantie

Vereinbarung (begrenzter)
Schadenersatz/Haftungsiibernahme

Patronatserklarung/Garantie
Bautbliche Versicherungen
(Construction-all-Risk, etc.)
Vereinbarung
Baufortschrittsbescheinigung fiir
Mittelabfluss

externer Prifer Baufortschritt

Ublicherweise kein Eigenkapital
haufig Erfillungsgarantien

Vereinbarung (begrenzter)
Schadenersatz/Haftungsiibernahme

Bautibliche Versicherungen
(Construction-all-Risk, etc.)
Vereinbarung
Baufortschrittsbescheinigung fir
Mittelabfluss

laufende Kontrolle durch
Leasinggesellschaft

externer Priifer

Kostenverfolgung und Verfolgung
Baufortschritt

Sicherheiten wahrend der Betriebsphase

Projektfinanzierung

Leasing

Eintrittsrechte Bank in
Nachunternehmervertrage
Eintrittsrechte Bank in
Projektvertrage

(Direct Agreement Finance)
Kontrolle der Cashflows und
Monitoring durch Bank, Cash-Flow
Cascade, Kreditkennzahlen,
Ausschuttungsbegrenzungen
Reservekonten

Gewahrleistung Bau fur
Gewahrleistungsphase

Ablése Haftriicklasse durch
Bankgarantien
Vertragserfullungsgarantie Facility
Manager

Sicherungseinbehalte vor
Ubergabe am Ende der

Vertragslaufzeit (Hand Back Bond)

Verkehrsubliche Haftpflicht- und
Gebaudeversicherungen

Mietvorschreibungen, laufendes Monitoring

Durchfiihrung Instandsetzung oder
gegebenenfalls FM

Gewahrleistung Bau fur
Gewahrleistungsphase

Abldse Haftriicklasse durch Bankgarantien

Verkehrslibliche Haftpflicht- und
Gebaudeversicherungen
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TEIL C: ANLAGEN

Teil C: Anlagen, Tabelle 1 — zu Teil A, 1.1.: Gliederung der Folgekosten nach ONORM B
1801-2:2011

Kostenhauptgruppe fir Kostenuntergruppe fir

* 1.1 Verwaltung und Management

* 1.2 Gebuhren, Steuern und Abgaben
1 Verwaltun
9 * 1.3 Flachenmanagement

* 1.4 Sonstiges

* 2.1 Technisches Gebdudemanagement
* 2.2Inspektionen

2 Technischer Gebaudebetrieb | * 2.3 Wartung

* 2.4 Kleine Instandsetzung, Reparaturen

* 2.5Sonstiges

* 3.1 Energie (Warme, Kalte, Strom)
* 3.2Wasser und Abwasser
3 Ver- und Entsorgung . 3.3 Miillentsorgung

* 3.4 Sonstige Medien

* 4.1 Unterhaltsreinigung

* 4.2 Fenster- und Glasflachenreinigung
* 4.3 Fassadenreinigung

* 4.4 Sonderreinigungen

4 Reinigung und Pflege _ _
* 4.5 Winterdienste

* 4.6 Reinigung Aufzenanlagen

* 4.7 Gartnerdienste (Rasenpflege, Baum- und

Strauchschnitt, Betreuung von Innenpflanzen)

* 5.1 Sicherheitsdienste (SchlieRdienste,

5 Sicherheit Bewachung)
* 5.2 Brandschutzdienste
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Gebaudedienste

6.1 Hauspost (Verteilung der Post im Haus)
6.2 Kommunikations- und Informationstechnik
6.3 Umzlge - interne Transporte,
Hausarbeiterdienste

6.4 Empfang und interne Birodienste

6.5 Gastroservice

6.6 Sonstige Dienste

Instandsetzung, Umbau

7.1 Grole Instandsetzung

7.2 Verbesserung und Umnutzung

Sonstiges

8.1 Sonstiges

Objektbeseitigung, Abbruch

9.1 Planung und Organisation
9.2 Abbruch und Entsorgung

9.3 Herstellung des Vertragszustands

29




Teil C: Anlagen, Tabelle 2 - zu Teil A, 3.3.5.: Gliederungsstruktur nach ONORM B 1801-
1:2009 und B 1801-2:2011 und Zuordnung der unterschiedlichen Preisindexgruppen

Errichtung ONORM B 1801-1

0 Grund

1 AufschlieBung VPI

2 Bauwerk-Rohbau BKI, BPI, BKV
3 Bauwerk-Technik BPI

4 Bauwerk- Ausbau BKI, BPI, BKV
5 Einrichtung BKI, BPI, BKV
6 AuBenanlage BKI, BPI, BKV
7 Planungsleistungen BKI

8 Nebenleistungen VPI

9 Reserven BKI, BPI, BKV
Nutzung ONORM B 1801-2

1 Verwaltung VPI

2 Technischer Gebdudebetrieb BKV / VPI

3 Ver- und Entsorgung EPI

3.2 Wasser und Abwasser VPI

3.3 Miillentsorgung TLI

4 Reinigung und Pflege TLI/ VPI

4.3 Fassadenreinigung TLI

4.4 Sonderreinigung TLI

4.5 Winterdienste TLI

4.7 Gartnerdienste TLI

5 Sicherheit TLI

6 Gebdudedienste VPI

6.1 Hauspost TLI

6.2 Kommunikations- und Informationstechnik BKV

6.4 Empfang und interne Biirodienste TLI

7 Instandsetzung, Umbau (sinngemiR ist ONORM B 1801-1

einzuhalten)

s. obere Aufstellung

8 Sonstiges VPI
9 Objektbeseitigung, Abbruch BKIl, BPI, BKV
9.1 Planung und Organisation VPI
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Anlagen, Tabelle 3 - Anwendungsbereiche fiir Lebenszykluskosten

Teil C
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